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ANLAGEN
Anlage 1: Schemaschnitte M 1:200, Buro KomPlan, Stand 11.09.2024

Hinweis:
In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes mit Grinordnungsplan ,Gaden Sud“ unberuhrt.
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EINFUHRUNG

1 LAGE IM RAUM

Die Stadt Abensberg und der Ortsteil Gaden sind raumordnerisch der Region 11
(Regensburg) zuzuordnen mit zentraler Lage im Landkreis Kelheim. Der Stadt
Abensberg kommen als Mittelzentrum mittelzentrale Versorgungsfunktionen im
Dienstleistungsgewerbe und Einzelhandel zu.

Durch die infrastrukturell gute Anbindung an Regensburg (A 93), Kelheim (B 16) und
Neuburg a. d. Donau hat die Stadt Abensberg innerhalb des Raumes Kelheim und
Regensburg mit weiteren Entwicklungssteigerungen zu rechnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Gaden Sid“
Deckblatt 1 befindet sich an der ErschlieBungsstrale Horlbacher Straf3e am sudlichen
Ortsrand des Ortsteiles Gaden, der stidostlich an die Stadt Abensberg anschlief3t.

Ubersichtskarte

=7

Quelle: www.geoportal.bayern.de/bayernatlas; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht mastablich.

Hinweis:
In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan ,Gaden Sid“ unberthrt.
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Lageplan des Deckblattes Nr. 1 des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Gaden
Siud“

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maf-
stablich.

Hinweis:
In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan ,Gaden Sid“ unberthrt.
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2 INSTRUKTIONSGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Gaden Sud* —
Deckblatt 1 erstreckt sich tber das Grundstick mit der Flurnummer 2788 Teilflache
der Gemarkung Abensberg mit einer Flache von 26.895 mz2,

Der Planungsumgriff wird folgendermaf3en begrenzt:

im Norden:  Siidgrenze des Bebauungsplanes ,Okodorf Gaden®, FI.Nrn 2787/11,
2787115, 2787/16, 2767/21, 2787/20, 2787/19, 2787/18, 2787, 2787/3,
2805/2, Gemarkung Abensberg

im Siuden: Kreisstralle KEH 7

im Osten: Westgrenze des Bebauungsplans ,Industriegebiet Gaden |- Deckblatt
Nr. 1% FL.Nrn. 2788/20, 2788/21, 2788/24, 2801/54, 2801/2, 2801/49,
2801/57, Gemarkung Abensberg

im Westen:  FI.Nrn. 2788/11, 2788/10, 2788/5, 2788/22, 2788/23 Gemarkung A-
bensberg

Lage des Geltungsbereiches

Quelle: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; bearbeitet KomPlan; Darstellung nicht maR-
stablich.

Hinweis:
In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Griinordnungsplan ,Gaden Sid“ unberihrt.
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Hinweis:

ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Veranlassung

Anlass fir die Erarbeitung vorliegender Planung ist eine teilweise Anpassung der
Entwicklungsflachen fir Wohnnutzungen im Allgemeinen Wohngebiet sowie fir ge-
mischt nutzbare Flachen in einem Mischgebiet.

Auf Grundlage zwischenzeitlich veranderter Rahmenbedingungen im Hinblick der
Vermarktung von Grundstticken fur Reihen- und Doppelhauser ist fur Teilbereiche des
Siedlungsgebietes ,Gaden Sud“ eine Anderung notwendig.

Dariliber hinaus ist die Integration einer Heizzentrale zur Nahwarmeversorgung ge-
plant, die es ermdglicht Bereiche des Gebietes mit Warme zu versorgen und somit ei-
nen angemessenen Beitrag zur zentralen Energieversorgung zu leisten.

Ebenso ist es erforderlich aus Grinden der gestiegenen Anforderungen an die Kin-
derbetreuung den bis Dato angedachten Standort flr eine Kinderbetreuungseinrich-
tung zu erweitern.

Des Weiteren ist es notwendig, aufgrund standardmé&Riger Ausfuhrungen von Ti-
nyhaus-Anbietern, die Dachneigung im Bereich der Tinyh&user ausnahmsweise zu
erhdhen.

Aufgrund dieser Anforderungen ist es erforderlich den rechtskraftigen Bebauungsplan
»,Gaden Sud“ mit einem Deckblatt zu andern.

Die Anderungen des Bebauungsplanes beinhalten folgendes:
— Ausweisung einer Flache fir Nahwarmeversorgung im Ml

— Erweiterung sowie Umverlagerung der Grundsticksflache fur eine Kinderbe-
treuungseinrichtung

— Umplanung der Grundstiicke von sechs Doppelhaushalften zu finf Grundsti-
cken fur eine flachensparende Einzelhausbebauung mit je einer Wohneinheit

— Umplanung von zwei Hausgruppen mit je einer Wohneinheit in zwei Doppel-
hausbebauungen fiir je zwei Wohneinheiten

— Umplanung zweier Parzellen mit Hausgruppen mit je einer Wohneinheit in je-
weils ein Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten mit der Reduzierung der
Bauweise auf zwei Vollgeschosse

— Umplanung zweier Parzellen mit Hausgruppen mit je einer Wohneinheit in je-
weils ein Mehrfamilienhaus mit sechs Wohneinheiten

Diese Zielsetzungen werden nun auf Ebene eines Bauleitplanverfahrens auf Grundla-
ge des § 13a BauGB entsprechend den Zielsetzungen des Baulandmobilisierungsge-
setzes in die Wege geleitet, durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fl&a-
chen begriindet wird, die sich innerhalb bereits bebauter Ortsteile befinden.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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3.2 Bestand

Das Planungsgebiet liegt im Ostlichen Teil des Bebauungsplanes ,Gaden Sud“. Bei
den Flachen innerhalb des Anderungsgebietes handelt es sich um landwirtschaftliche
Nutzflachen.

Topographisch gesehen ist das Gelande im GrofRen und Ganzen relativ eben.

Nordlich angrenzendes Wohngebiet Ackerflache, Zuwegung zum Stillgewésser, Auen-
gebiisch

Ackerflache, ostlich liegende Gewerbebetriebe, KEH 7, Baumreihe, Gehweg
Baumreihe entlang KEH 7

Bodschung als nordliche Abgrenzung des Geltungs- Grinland, Auengebisch, Baumreihe
bereiches, Bestandsgehdlze der Nachbaranwesen

Quelle: KomPlan, Ortseinsicht Fruhjahr 2021

Hinweis:
In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Griinordnungsplan ,Gaden Sud“ unberthrt.
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3.3

Hinweis:

Entwicklung

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Stadt Abensberg weiterhin eine stédte-
bauliche Weiterentwicklung randlich des Ortsteils Gaden. Es soll hierdurch dem beste-
henden Wohnungsdruck entgegengewirkt und bauliches Potential geschaffen werden.
Es erfolgt eine strukturierte Entwicklung fir unterschiedliche Nutzungen fur Wohnen,
nichtstdrendes Gewerbe sowie soziale Entwicklungsflachen, In Verbindung damit steht
ein nachvollziehbares und leistungsféhiges Verkehrskonzept. Dabei wird zudem ein Au-
genmerk auf eine flachensparende Nachverdichtung mit angepassten Grundsticksfla-
chen und unterschiedlichen Zuschnitten gelegt.

Gegenuber dem rechtskraftigen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Gaden Sid*
bestehen diesbezuglich keine Abweichungen, in allen nicht angesprochenen Punkten
wird hier auf diesen verwiesen.

Durch die vorliegende Planungsmaf3nahme des Deckblattes soll ausschlieflich eine an
den Bedarf und den ortlichen Gegebenheiten angepasste Anderung der Bauweise ge-
schaffen werden. Au3erdem soll Raum fiir eine Heizzentrale geschaffen sowie die Gro-
l3e der Fléche fur die Kinderbetreuungseinrichtung angepasst werden.

Dabei werden folgende fachliche Gesichtspunkte beriicksichtigt:

— Aussagen zur Héhenentwicklung und zur Gestaltung der geplanten Gebaude und
baulichen Anlagen,

— Aussagen zur Gestaltung des Gelandes mit Beschrankung von Abgrabungen und
Aufschittungen,

— Ausreichende Verkehrsanbindung des Gebietes an das ortliche StralRennetz.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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Hinweis:

VERFAHRENSVERMERKE

Der Aufstellungsbeschluss fiir das vorliegende Deckblatt zum Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan ,Gaden Sid“ wurde am 27.06.2024 gefasst.

Amt fir Ernéhrung, Landwirtschaft und Forsten,
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung,
Bayerischer Bauernverband,
Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege,
Bund Naturschutz - Kreisgruppe Abensberg,
Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
Deutsche Post AG,
Deutsche Telekom Technik GmbH,
Bayernwerk Netz GmbH,
Telefénica Germany GmbH & OHG,
Energienetze Bayern GmbH & Co.KG,
Handwerkskammer,
Industrie- und Handelskammer,
Regionaler Planungsverband — Region 11 Regensburg
Stadtwerke Abensberg
Vodafone Kabel-Deutschland GmbH
Wasserwirtschaftsamt Landshut
Zweckverband-Wasserversorgung Biburger Gruppe
Landratsamt Kelheim - Abteilung Bauplanungsrecht
- Abteilung Stadtebau
- Abteilung Immissionsschutz
- Abteilung Naturschutz und Landschaftspflege
- Abteilung Feuerwehrwesen
- Abteilung KreisstraBenverwaltung
- Abteilung Abfallwirtschaft kommunal
- Abteilung StraRenverkehrsrecht
Regierung von Niederbayern - Héhere Landesplanung
- Gewerbeaufsicht

Die Offentliche Auslegung fiir den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gaden
Sid“ Deckblatt Nr. 1 in der Fassung vom 30.09.2024 erfolgt gemaR & 3 Abs. 2 bzw.
8 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.10.2024 bis 22.11.2024.

Der Satzungsbeschluss erfolgt am 16.12.2024.

Folgende Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange werden am Verfahren
beteiligt:

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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TEIL A) BEBAUUNGSPLAN

Hinweis:

STADTEBAULICHES KONZEPT

Das vorliegende Deckblatt Nr. 1 basiert im Wesentlichen auf den Bebauungsplan
,Gaden Sud“. Durch diese Anderung wird eine teilweise Anderung der Bauweise
durchgefihrt, die Baustruktur bleibt im Ganzen jedoch erhalten.

Dabei wurden bereits im Vorfeld des Verfahrens Detailabstimmungen mit der Antrag-
stellerseite vorgenommen, um die vorgesehenen Anderungen mit den fachlichen An-
forderungen am Standort abgleichen zu kénnen, so dass zukiinftige Nutzungen unter
den bestmdglichen Voraussetzungen und auch unter Bericksichtigung samtlicher
Restriktionen zur Verfligung gestellt werden kdnnen.

Geplant ist eine Anderung der Bauweise fiir Reihen- und Doppelh&user, eine Integra-
tion einer Heizzentrale, eine Flachenanpassung fur die Kinderbetreuungseinrichtung
sowie die Anpassung der Dachneigung im Bereich der Tinyhauser. Dabei wird vor al-
lem auf die sich zwischenzeitlich veranderten Rahmenbedingungen im Hinblick der
Vermarktung der Grundsticke eingegangen. Dennoch soll ein breit gefachertes An-
gebot von flexiblen Wohnformen bestehen bleiben, um den potentiellen Bauwerbern
verschiedene Moglichkeiten in entsprechenden Preissegmenten zu erlauben.

Im Ergebnis wird weiterhin sowohl in Bezug auf die zuléssigen Nutzungen, als auch in
Bezug auf die Baustruktur und der damit verbundenen HoOhenentwicklung, eine
schlussige und stadtebaulich vertragliche Entwicklung erméglicht.

Das Verkehrskonzept, das Entwasserungskonzept zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers sowie die optimale Be-/ Durchgrinung der Siedlungsentwicklung
bleibt wie im Bebauungsplan ,Gaden Sud“ unverandert bestehen. Auf die Erlauterung
der einzelnen Festsetzungen unter Ziffer 8 der Begriindung wird verwiesen.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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8.2

Hinweis:

ERLAUTERUNG DER STADTEBAULICHEN FESTSETZUNGEN

Vorbemerkung

Im Zuge der vorliegenden, qualifizierten Bauleitplanung werden nun die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ge-
malf den gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Dazu werden Festsetzungen durch Text
und Planzeichen getroffen, die nun im Einzelnen nachstehend erlautert werden.

Nutzungskonzept

Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des Geltungsbereiches ist in ein Allgemeines Wohngebiet entspre-
chend § 4 BauNVO sowie in ein Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO gegliedert.
Das Allgemeine Wohngebiet gliedert sich in das WA-1, WA-4 und WA-5, das Misch-
gebiet gliedert sich in das MI-1 bis MI-3 auf.

Fir unzuldssig im Allgemeinen Wohngebiet erklart werden:

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

Fr unzulassig im Mischgebiet erklart werden:

— Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung in Form von Lebensmittel-Discountern,
Vollsortimentsbetrieben u.&.,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

— Tankstellen,

— Vergnlugungsstatten aller Art.

Innerhalb des MI wird folgende Teilnutzungsgliederung festgesetzt:

MI-1:

— Wohngebaude.

MI-2:

— Wohngebaude,

— Geschéfts-/ Blrogebaude,

— Schank-/ Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

— Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke.

MI-3:

— sonstige Gewerbebetriebe,

— Geschafts-/ Blrogebaude,

— Anlagen fur Verwaltungen,

— Wohnen nur als untergeordnete Nutzung mit einem Anteil von max. 20 % der
Grundstucksflache.

Die unzuldssigen Nutzungen stellen nach Ansicht der Stadt Abensberg keine geeigne-

te Entwicklung an dem vorliegenden Standort im Stadtgebiet dar und werden daher

aus stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgeschlossen.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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8.3

Hinweis:

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in der vorliegenden Planung durch die Definition
von Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ), aber auch die An-
gaben zur Zahl der Vollgeschosse und Hoéhe der baulichen Anlagen geregelt, um insbe-
sondere auch das Orts- und Landschaftsbild zu berticksichtigen.

Festgesetzt werden in Anlehnung an die Vorgaben des § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) sowie des angrenzenden Siedlungsbestandes folgende maximale GRZ
und maximale GFZ:

Einzelhaus mit 1-VG im WA-4 max. 0,35 max. 0,35
Einzelhaus mit 2-VG im WA-5 max. 0,35 max. 0,5
Doppelhaus mit 3-VG im MI-1 max. 0,4 max. 0,8
Mehrfamilienhaus mit 2-VG im WA-1 / MI-2 max. 0,5 max. 0,8
Mehrfamilienhaus mit 3-VG im WA-1 / MI-2 max. 0,5 max. 1,0
sonstige Gebaude mit 2 VG im MI-3 max. 0,7 max. 1,0

Die Uberschreitung der betreffenden Orientierungswerte bei der GRZ von zu-
lassigen 0,4 auf max. 0,5, bezieht sich somit im Detail auf folgende Bereiche
innerhalb des Geltungsbereiches:

WA-1 Parzelle 9 2-VG Mehrfamilienhaus
WA-1 Parzelle 10 3-VG Mehrfamilienhaus

Erforderlich werden diese Uberschreitungen aus stadtebaulichen Gesichts-
punkten, da sich in diesem Bereich des Wohngebietes eine verdichtete Be-
bauung in Form von Mehrfamilienhdusern entwickeln soll, die im Hinblick der
GrundstiicksgroRen sowie der baustrukturellen Entwicklungen, eine Einhal-
tung der Orientierungswerte mit einer GRZ von max. 0,4 schlichtweg nicht zu-
lassen.

Da sich bei allen Grundstiicken in diesem Bereich eine Stellplatzanordnung
nur oberirdisch umsetzten lasst, wird im Ergebnis eine GRZ von max. 0,5
zwingend erforderlich.

Im Ergebnis orientieren sich dabei am Standort bauliche Entwicklungen in An-
lehnung an bereits vorhandene Baustrukturen im nérdlichen Bestandsgebiet.
Somit erfolgt im Gebiet eine Entwicklung, die sich in Bezug auf Grund- und
Geschossflache sowie Hohenentwicklung problemlos in das Umfeld einfugt.
Negative Auswirkungen sind diesbezuglich nicht zu beflrchten.

Hohenentwicklung

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen ist im Bebauungsplan durch die Fest-
setzung einer maximalen Wandhdohe fir Gebéaude und bauliche Anlagen definiert. Die
Definition der Wandhéhe bemisst sich dabei von der FFOK-Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

Aufgrund dessen, dass eine Untergliederung der Parzellen in die allgemeinen Wohn-
gebiete WA-1, WA-4 und WA-5 sowie in die Mischgebiete MI-1 bis MI-3 erfolgt, zudem
je nach Gebaudetyp verschiedene Geschossigkeiten und Wandhdhen ermdéglicht
werden sollen, wird die Darstellung der Festsetzungen durch Text auch an dieser Stel-
le in die Begrindung tbernommen und von einer textlichen Beschreibung wird der
Ubersichtlichkeit halber abgesehen. Erlauterungen zum Konzeptgedanken dieser dif-
ferenzierten Hohenentwicklung finden sich unter Ziffer 7 der Begriindung. Zudem er-
folgt ein Verweis auf die Anlage 1 Schemaschnitte, KomPlan, Stand 11.09.2024, wel-
che der Veranschaulichung dienen.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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Hinweis:

Zahl der Vollgeschosse

1 Vollgeschoss zulassig

Bauweise: Erdgeschoss (E) im WA-4 / MI-3
-Parzellen 49 — 64, 99 - 102

max. 2 Vollgeschosse zulassig

Bauweise: Einzelhaus: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D) im MI-3
Einzelhaus: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l) im MI-3
-Parzellen 99 — 102

Max. 3 Vollgeschosse zulassig

Bauweise:  Doppelhaus: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+Il) im MI-1
- Parzellen 71 - 90

2 Vollgeschosse zwingend

Bauweise: Einzelhaus: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l) im WA-5
-Parzellen 65 — 69
Doppelhaus: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l) im MI-1
- Parzellen 71 - 90
Mehrfamilienhaus: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+1) im WA-1/ MI-2
-Parzellen 9, 92

3 Vollgeschosse zwingend

Bauweise: Mehrfamilienhaus: Erdgeschoss und 2 Obergeschosse (E+ll) im WA-1/ MI-2
-Parzellen 10, 91

Wandhgéhen
Zubehoranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude im WA/ MI: max. 3,00 m

Bauweisen der Gebaude im WA / MI sowie Anzahl der Vollgeschosse i.V. mit der ma-
ximalen Bauhohe:

Erdgeschoss (E) im WA-4 1-VvG max. 3,50 m
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l) im WA-4 / WA-5/

MI-1 / MI-2 2-VG max. 6,50 m
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l) im MI-3 2-VG max. 7,00 m
Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)

im WA-1 3-VG max. 7,50 m

Erdgeschoss und 2 Obergeschosse (E+Il) im MI-1/ MI-2 3-VG max. 9,50 m

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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8.4

Hinweis:

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Hohenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-Erdgeschoss) der Gebaude und
baulichen Anlagen ist gemaR folgender Tabelle auf die festgesetzten Hohenkoten
0.N.N. zu legen.

Parzelle | Hohenlage Parzelle Hohenlage Parzelle Hohenlage
9 369.80 61 370.25 79 370.20
10 369.41 62, 63 370.35 80, 81 370.00
49 370.20 64 370.30 82, 83 370.37
50 370.30 65 370.64 84 371.00
51 370.35 66 370.48 85 370.00
52 370.25 67 370.28 86, 87 370.35

53, 54 370.20 68 369.98 88, 89 370.10
55 370.20 69 369.79 90 370.00
56 370.20 71,72 370.90 91 370.41
57 370.20 73,74 370.70 92 370.06
58 370.10 75,76 370.30 99 369.90
59 369.90 77,78 370.60 100-102 369.80
60 370.15

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Gebiet gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Eine
Grenzbebauung ist somit nur fir Zubehéranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebau-
de) sowie fur Doppelhduser und Reihenhduser entsprechend den Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuléassig. Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die
Festsetzung von Baugrenzen gemald § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Diese unterglie-
dern sich in Baugrenzen fir die Hauptnutzungszwecke der Gebaude sowie in Bau-
grenzen fur die Zubehdranlagen der Garagen, Carports und Nebengebaude. Auf die
Festsetzungen durch Planzeichen zu Baugrenzen wird Bezug genommen. Bei Gara-
gen und Carports sowie Nebengeb&auden entlang von 6ffentlichen ErschlieBungsstra-
Ben ist ein Abstand von mind. 0,5 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich geman
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO entsprechend den ausgewiesenen Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (Baugrenzen).

Ein Mindestabstand zur benachbarten Grundstiicksgrenze von 3,0 m ist einzuhalten.
Ausnahmen bilden hier nur zulassige Grenzbebauungen fir Doppel- und Reihenhau-
ser, Einfamilienhauser im WA-5 sowie Garagen, Carports und Nebengebaude. Malf3-
gebend fur die Ermittlung der Abstandsflachen ist die fertige Gelandeoberflache.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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8.5

8.6

8.7

Hinweis:

Mindestgrof3e der Baugrundstiicke
Folgende Begrenzung der MindestgréRe der Baugrundstiicke wird festgesetzt:

Nutzung Flache in m2
Einzelhaus im WA-1 / WA-5 mind. 330 m2
Einzelhaus im WA-4 mind. 250 m2
Doppelhaus im MI-1 mind. 270 m2 je Haushalfte
Mehrfamilienhaus im WA-1 mind. 600 m2
Mehrfamilienhaus im MI-2 mind. 900 m2
Gebéude im MI-3 mind. 900 m2

Hierdurch soll auf Dauer per bauplanungsrechtliche Festsetzung sichergestellt werden,
dass ausschlie3lich Bebauungen entsprechend den festgesetzten Mindestgré3en erfol-
gen koénnen und auch zu einem spéateren Zeitpunkt eine weitere, ungewollte bauliche
Verdichtung unterbunden werden kann.

Anzahl der zulassigen Wohnungen
Folgende Begrenzung der zuldassigen Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt:

Nutzung Wohnungen (Whg.)
Einzelhaus im WA-4 / WA-5
Parzellen 49 - 69
Doppelhaus MI-1
Parzellen 71-76, 80, 81, 85-90
Doppelhaus im MI-1
Parzellen 77, 78, 82, 83
Mehrfamilienhaus im WA-1 / MI-2
Parzelle 9, 92
Mehrfamilienhaus im WA-1 / MI-2
Parzellen 10, 91
Gebaude im MI-3
Parzellen 100-102

Mit dieser Regelung wird zusétzlich eine Mafl3nahme ergriffen, die Bebauungsdichte in
Verbindung mit der Regelung der maximal zulassige Wohnungen zu steuern und auf ein
dem Standort vertragliches Maf? zu begrenzen.

max. 1 Whg. je Wohngebé&ude

max. 1 Whg. je Haushalfte

max. 2 Whg. je Haushalfte

max. 4 Whg. je Wohngebé&ude

max. 6 Whg. je Wohngebé&ude

max. 1 Whg. je Wohngebaude

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachen

In der vorliegenden Gebietsentwicklung erfolgt die Regelung der Abstandsflachen fir
samtliche Grundstlicke entsprechend den ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen (Baugrenzen). Mit dieser Festsetzung soll fiir alle Bereiche, unabhangig der ge-
planten Baustruktur, eine Umsetzung aller Vorhaben gemafR Bebauungsplan ermdglicht
werden. Dies erfolgt auch unter der Anforderung, da es sich am Standort um eine ehe-
malige Abbauflache handelt, die nur teilweise wieder aufgefillt wurde und somit das Ge-
lande gegenwatrtig in eine Hohenlage zu liegen kommt, die definitiv eine weitere Auffll-
lung erfordert.

Berlicksichtigt wurden bei der Zuordnung der Baugrenzen gleichzeitig jedoch ausrei-
chende Abstéande zu Nachbargrundstiicken von mind. 3,0 m. Ebenso kénnen ausrei-
chende Belichtungen gewahrleistet werden und es kommt zu keinen unverhaltnismani-
gen Verschattungen.

Aus diesen Grinden ist eine abweichende Regelung der Abstandsflachen in vorliegen-
der Situation unverzichtbar und stadtebaulich ohne Probleme umsetzbar.

Hinweis: Ein Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 3,0 m ist bei allen Grundstlicken
einzuhalten.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.



KomPlan / Stadt Abensberg
Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gaden Sid" — Deckblatt Nr. 1 17/24

8.8

9.2

9.3

9.4

Hinweis:

Innere VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung der Entwicklungsbereiche erfolgt Gber einzelne Zufahrten
auf die Grundstucke Uber die bereits vorhandene SiedlungserschlieBung. Dies stellt
somit eine ausreichende Erschlie3ung sicher.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
Verkehr

Es befinden sich keine Bahnanlagen im Umfeld des Planungsgebietes. Die Stadt Abensberg ist
an dem vorhandenen Liniennetz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Der Stra-
Renverkehr ist durch die direkte Anbindung der KreisstraRe KEH7 sowie der Bundesstralie B16
und der Staatstralle St2144 sichergestellt. Des Weiteren ist das Geh- und Radwegenetz am
Standort ausgebaut. Das Planungsgebiet selbst wird mit StraRen und verkehrsberuhigten Stra-
Ben durchzogen, sowie durchgehend von Gehwegen begleitet.

Abfallentsorgung

Die Mullbeseitigung bzw. Mullverwertung erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein privates
Abfuhrunternehmen. Falls ein direktes Anfahren der Stellflachen fur Mullgefaf3e nicht moglich
ist, sind ausreichend Fléachen fur Abfallbehélter bereitzustellen. Im Gebiet sind mehrere Mull-
sammelstellen platziert.

Wasserwirtschaft

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist Gber den Wasserzweckverband Biburger
Gruppe sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Hier wurde zum rechtskraftigen Bebauungs-
plan mit Grinordnungsplan ,Gaden Sud“ bereits eine Kurzerlauterung sowie ein Entwasse-
rungs-Lageplan erstellt, auf diesen wird verwiesen.

Das anfallende Schmutzwasser wird iber den bestehenden Mischwasserkanal am Kreuzungs-
bereich der Horlbacher StralRe mit der Kreisstralle KEH 7 abgeleitet.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt auf den privaten Grundstiicken ber eine dezentra-
le Beseitigung auf den Bauparzellen selbst. Das auf den 6ffentlichen StralRenflachen anfallende
Niederschlagswasser wird weitgehend oberirdisch Uber Entwasserungsrinnen in das Gebiet
verteilt und in Entwéasserungsmulden geleitet und dort versickert.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass es sich um ein bereits erschlossenes Gebiet handelt.
In einzelnen Teilbereichen werden, durch das Deckblatt Nr. 1, nur eine geénderte Parzellierung
sowie eine leicht gednderte Baustruktur durchgefiihrt, dies fuhrt zum Ergebnis, dass keine Ver-
anderungen am gesamten Volumen der Baulichen Entwicklung hervorgerufen werden, somit
bestehen keine Anderungen am bestehenden Entwasserungskonzept. Im Hinblick an die be-
reits errichteten Grundstiickshausanschlisse werden diese eigenverantwortlich angepasst. Ein
Eingriff in das StralRenkonzept ist damit jedoch nicht verbunden. Somit ist festzuhalten, dass
keine Auswirkungen auf das ErschlieBungskonzept hervorgerufen werden.

Energieversorgung

Im Planungsgebiet sind Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut zuldssig,
Ebenso werden keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Bellichtung oder Fassaden-
gestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung
einschranken. Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von sola-
rer Strahlenenergie fur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur all-
gemeinen Kraft-Wéarme-Kopplung empfohlen.

Das elektrische Stromnetz wird tber die Bayernwerk Netz GmbH gespeist. Eine Abstimmung in
Bezug auf vorhandene Leitungstrassen erfolgt im Zuge des Verfahrens. Im Umfeld des Gebie-
tes, Ostlich angrenzend zum Gewerbe- und Industriegebiet Gaden sowie entlang des sudlich
verlaufenden Geh- und Radweges, sind Leitungsbestédnde des Gasversorgers, Energienetze
Bayern Netz GmbH & Co.KG, vorhanden. Auf diese wird hingewiesen.

Des Weiteren soll im Planungsgebiet eine Heizzentrale entstehen, die es ermdglicht grol3e Teile
des Gebietes mit Erneuerbaren Energien zu versorgen.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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9.5

10

11
111

11.2

113

Hinweis:

Telekommunikation
Die Telekommunikation im Planungsgebiet erfolgt Giber die Deutsche Telekom Technik GmbH.

Durch die Anderungen des Deckblattes Nr. 1 ergeben sich hier in den Punkten der Technischen
Infrastruktur (Verkehr, Abfallentsorgung, Wasserwirtschaft, Energieversorgung, Telekommuni-
kation) keine Abweichungen zum rechtskréftigen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Ga-
den Sid“, weshalb auf diesen verwiesen wird. Die genannten Punkte der Technischen Infra-
struktur im rechtskraftigen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gaden Sud“ bleiben unbe-
rihrt.

BRANDSCHUTZ

Beziglich des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind bei der
Aufstellung von Bauleitplanungen die allgemeinen Bestimmungen gemaf den gelten-
den Vorschriften sowie der BayBO einzuhalten.

Insgesamt gesehen ist der abwehrende Brandschutz sowie die Bereitstellung der not-
wendigen Ldschwasserversorgungsanlagen entsprechend Art. 1 Abs. 1 und 2 des
Bayerischen Feuerwehrgesetzes (BayFwG) sicherzustellen.

Durch die Anderungen des Deckblattes Nr. 1 ergeben sich hier im Punkt des Brandschutzes
keine Abweichungen zum rechtskréaftigen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gaden Sud*,
weshalb auf diesen verwiesen wird.

IMMISSIONSSCHUTZ

Verkehrs-/ Gewerbelarm

Zum rechtskraftigen Bebauungsplan mit Griinordnungsplan ,Gaden Sid“ wurde eine Berech-
nung und Bewertung der Larmimmissionen von der BEKON Larmschutz & Akustik GmbH
durchgefihrt, diese bleibt unberiihrt und auf diese wird verwiesen.

Sport- und Freizeitlarm

Es bestehen im weitern Umfeld keine entsprechenden Anlagen, eine Beurteilungsrelevanz ist
somit nicht gegeben.

Landwirtschaftliche Immissionen

Immissionen durch Geruchs- und Larmbelastungen aus umliegenden landwirtschaftlichen Be-
trieben sowie Flachen ist zu erwarten und zu dulden. Mit zeitweisen Geruchsimmissionen,
Staubimmissionen sowie Larmimmissionen ist zu rechnen. Diese kdnnen auch an Sonn- und
Feiertagen auftreten. Die Bauwerber sind darauf hinzuweisen.

Durch die Anderungen des Deckblattes Nr. 1 ergeben sich hier im Punkt des Immissionsschut-
zes (Verkehrs-/ Gewerbelarm, Sport- und Freizeitlarm, Landwirtschaftliche Immissionen) keine
Abweichungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Gaden Sud“, wes-
halb auf diesen verwiesen wird.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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12 FLACHENBILANZ
Flachenanteile innerhalb des Geltungsbereiches
ART DER NUTZUNG FLACHE IN M?
Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 26.893
besteh. Verkehrsflachen 2.522
Bruttobauflache-Neuplanung 100,00 % 24.371
geplante Verkehrsflachen 54 % 1.312
geplante Griin-/ Entwasserungsflachen 6,6 % 1.620
(StralRenbegleitgriin, Quartiersplatz, Flachen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung, Wall)
Nettobauflache — Neuplanung 88 % 21.439
Allgemeines Wohngebiet
- WA-1 1.834 m2
- WA-4 4.752 m2
- WA-4 private Parkflache 530 m?
- WA-5 1.541 m2
Mischgebiet 8.657
- MI-1 1.551 m?
- MI-2 5.355 m2
MI-3 5.876 m2
12.782
GrundsticksgroRen innerhalb des Geltungsbereiches
Parzelle Flache in m? Parzelle Flache in m? Parzelle | Flache in m2
WA-1-9 1.049 WA-5 — 65 337 MI-1 — 85 319
WA-1-10 944 WA-5 — 66 338 MI-1 — 86 319
WA-5 — 67 370 MI-1 — 87 319
WA-4 — 49 271 WA-5 — 68 406 MI-1 — 88 319
WA-4 - 50 278 WA-5 - 69 452 MI-1 — 89 319
WA-4 — 51 283 MI-1 — 90 320
WA-4 — 52 296 MI-1 —71 305 MI-2 — 91 910
WA-4 — 53 294 MI-1 —72 310 MI-2 — 92 955
WA-4 —54 465 MI-1 -73 310
WA-4 — 55 343 MI-1 —74 310 MI-3 — 99 910
WA-4 — 56 285 MI-1 - 75 309 MI-3 — 100 1.280
WA-4 — 57 285 MI-1 — 76 303 MI-3 — 101 1.280
WA-4 — 58 300 MI-1 - 77 368 MI-3 — 102 2.405
WA-4 — 59 330 MI-1 —78 370
WA-4 — 60 260
WA-4 — 61 278 MI-1 — 80 271
WA-4 — 62 288 MI-1 — 81 280
WA-4 — 63 248 MI-1 — 82 424
WA-4 — 64 248 MI-1 — 83 376
Gesamtflache 21.954
Hinweis:

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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Einwohnerentwicklung

Der Punkt Einwohnerentwicklung soll eine erste Einschatzung hinsichtlich einer zukiinfti-
gen, moglichen Entwicklung aufzeigen. Es wird darauf verwiesen, dass nachfolgend An-
nahmen, auch in Bezug méglicher Nutzungen, getroffen werden, welche zum jetzigen
Zeitpunkt nicht abschlieend sind. In Summe sind demnach 162 Einwohner im Entwick-
lungsbereich zu erwarten.

Allgemeines Wohngebiet

5 Einfamilienh&user (WA-5) 1WE 3,0E/WE 15 Einwohner
1 Mehrfamilienh&user (WA-1) 6 WE 25E/WE 15 Einwohner
1 Mehrfamilienhaus (WA-1) 4 WE 25E/WE 10 Einwohner
15 Tinyhauser (WA-4) 1WE 15E/WE 23 Einwohner
1 Kiosk*(WA-4)
23 Grundstucke-Gesamt 63 Einwohner
Mischgebiet
14 Doppelhaushélften (MI-1) 1WE 3,0E/WE 42 Einwohner
4 Doppelhaushalften (MI-1) 2 WE 3,0E/WE 24 Einwohner
1 Mehrfamilienhaus (MI-2) 4 WE 25E/WE 10 Einwohner
1 Mehrfamilienhaus (MI-2) 6 WE 25E/WE 15 Einwohner
3 nicht stérendes Gewerbe (MI-3) 3WE 25E/WE 8 Einwohner
23 Grundstucke-Gesamt 99 Einwohner

Gesamtentwicklung
46 Grundstlicke im WA und Ml 162 Einwohner

* Kiosk inkl. Carsharing und E-Ladestation

13 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die voraussichtlichen Kosten fir die geplanten ErschlieBungsmafinahmen sind derzeit
noch nicht dimensioniert und somit noch nicht bekannt. Diese werden im Zuge der
weiteren Planungsmaflinahmen ermittelt bzw. sind vom Veranlasser im Zuge der Um-
setzung des Vorhabens in Abstimmung mit der Stadt Abensberg zu regeln.

Gegebenenfalls entstehende Anschlusskosten fur

— Abwasserbeseitigung

— Wasserversorgung

— Versorgung mit elektrischer Energie
— Fernmeldeeinrichtungen,

richten sich je nach Bedarf nach den entsprechenden Satzungen bzw. nach den tat-
sachlichen Herstellungskosten. Detaillierte Angaben zu den ErschlieBungskosten
kénnen allerdings zum jetzigen Zeitpunkt nicht getroffen werden.

Hinweis:
In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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TEIL B) GRUNORDNUNGSPLAN

14

15

15.2

16

Hinweis:

VERANLASSUNG

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen fur die bauliche Weiterentwicklung
zu schaffen und andererseits den 6kologischen Belangen gerecht zu werden, ist im
Zuge der qualifizierten Bauleitplanung ein integrierter Griinordnungsplan erforderlich.
Darin werden die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Der Grunordnungsplan kann auch Grundlage fur die naturschutzrechtliche Beurteilung
von Eingriffen im Sinn von § 14 BNatSchG sowie fur Vorhaben des Naturschutzes und
der Landschaftspflege (z. B. Festsetzung von Schutzgebieten, Pflegemalinahmen)
sein.

BESTANDSERFASSUNG UND BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER DES
NATURHAUSHALTES

Gelandeverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt an den Randern auf ca. 370 m 0. NN und fallt zur Mitte hin
um ca. 2 m ab auf ca. 368 m i NN, so dass sich eine leichte Senke bildet.

Seitens der S2 BERATENDE INGENIEURE Stelzenberger, Scholz & Partner, Bar-
bing, wurde als Planungsgrundlage eine Bestandsvermessung durchgefihrt.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch vorliegende Planung nicht nega-
tiv bertihrt, zumal griinordnerische Festsetzungen in die Planung integriert wurden
und daher den entsprechenden aktuellen gesetzlichen Anforderungen Rechnung ge-
tragen wird. Die in diesem Zusammenhang verankerten Pflanzmalinahmen und aus-
gewiesenen nicht Uberbaubaren Flachen stellen im Ergebnis fur diesen Standort eine
ausreichende Griunordnung dar, die zu einer entsprechenden Gestaltung des Pla-
nungsgebietes aus grinordnerischer Sicht fuhrt.

Das grunordnerische Konzept sieht im Detail eine Eingriinung der nicht tberbaubaren,
privaten Grundsticksflachen mit standortheimischen Gehélzen bzw. Rasen- oder
Wiesenflachen, Bodendeckern und/ oder Stauden vor.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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17

17.3
17.3.1

17.3.2

18

Hinweis:

ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Gestaltungs-/ Pflegemalinahmen
Offentliche Gruinflachen

— Anpflanzungen im Stralenraum
Zur Begriinung des StralRenraumes sind Baume zu pflanzen.

— Strallenbegleitgrin
Die den StraBenraum begleitenden Griinflachen sind als Rasen- oder Wiesenflache
auszubilden.

— Eingrinung des zur Abschirmung der Bebauung von der ErschlieBung KEH
7 — Horlbacher StralRe dienenden Walls

Zur Eingriinung des Walls, welcher nordlich der KEH 7 zur Abschirmung der dahinter

befindlichen Parzellen und Bebauung zu liegen kommt, ist mittels dichter Baum-/

Strauchpflanzungen sowie erganzende Einzelgehdlze zu begriinen. Die Flachen selbst

sind als Rasen- oder Wiesenflache auszubilden.

Private Grinflachen

Die Ein-/ und Durchgrinung der privaten Grinflachen erfolgt mittels Baum-/ und
Strauchpflanzungen innerhalb der Garten. Die Pflanzgebote an den vorgesehenen
Standorten gemaR Plandarstellung, sollen ebenfalls dazu dienen, das Wohngebiet vi-
suell in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden. Zusatzlich stellen auch sie einen
wichtigen Lebensraum u. a. fur Vogel dar.

Ein Abweichen vom festgesetzten Standort ist méglich, um eine gewisse Flexibilitat in
der Planung zu ermdglichen. Das planerische Konzept der Ein-/ und Durchgriinung
der einzelnen Parzellen, auch zur gegenseitigen Abschirmung und Gewahrleistung ei-
ner gewissen Privatsphére ist im Grundsatz einzuhalten.

EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG (BILANZIERUNG)

Nach § la Abs. 3 BauGB ist fir die Aufstellung von Bauleitplédnen die Eingriffsregelung
in der Bauleitplanung einschlagig, wenn auf Grund der Planung Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan nach § 13a BauGB handelt,
gilt der Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zulassig, so dass gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB kein Ausgleich erforder-
lich wird.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Aussagen des rechtskréftigen Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan ,Gaden Sud“ unberihrt.
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